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Anhang 1  Abklrzungsverzeichnis

Anhang 2 Bauzonen- und Einwohnerstatistik

PLANUNGSDOKUMENTE

Kommunale Nutzungsplanung

Nr. 1
Nr. 2
Nr. 3

Teilrevision Zonenplan 1:5'000

Teilrevision Kernzonenplan mit Waldabstandslinien 1:500

Revision Bau- und Zonenordnung

Kommunale Richtplanung

Nr. 4
Nr. 5

Teilrevision Verkehr und Versorgung (Text)

Teilrevision Verkehr (Plan 1:5'000)

Kommunale Richt- und Nutzungsplanung

Nr. 6 Bericht Stellungnahme zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen

Nr. 7 Bericht nach Art. 47 RPV
Datum SB PL | Pfad / Dateiname

Erstellung 21 11.11 std/pam | baf ELF::EOJ_E\EPL\EPL3\EPL3_328\gult|ge_dokumente\pl3328tb_RPV_130131.

Beschrieb

Anderungen |06.01.12 pam baf | Anpassungen Dachformen und Dachflachenfenster
13.02.12 pam baf | 1. Vorpriifung
01.03.12 pam baf | Besprechung mit H. Blaser vom 13.02.12, Sitzung GR vom 21.02.12
19.04.12 pam baf | Besprechung mit H. Jucker und F. Cuny sowie Begehung vom 12.04.12
07.05.12 pam baf | Mails von F. Cuny (25.04) und H. Jucker (04.05)
11.09.12 pam baf | 2. Vorpriifung vom 02.08.12, Besprechungen vom 29.08.12 + 04.09.12
31.01.13 pam baf | Offentliche Auflage
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1.2

Einleitung

Berichterstattung nach RPV

Die eidgenéssische Verordnung tiber die Raumplanung (RPV) verlangt von der Behérde,
welche die Nutzungspléane erlasst, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehor-
de einen Bericht ausfertigt. Darin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und
Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung
(Art.4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) sowie den kan-
tonalen Richtplan berticksichtigt. Im Weiteren hat sie die Auskunft zu geben, wie sie den An-
forderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung
Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven im weitgehend Gberbauten Gebiet bestehen und
wie diese Reserven haushalterisch genutzt werden sollen. Bei der erforderlichen Berichter-
stattung nach Art. 47 RPV ist zu beriicksichtigen, dass bei einer Teilrevision nur die entspre-
chenden Themen zu behandeln sind.

Auftrag und Inhalte der Teilrevision

Der Gemeinderat Andelfingen beabsichtigt, die Bauordnung umfassend zu Uberarbeiten. Am
13. September 2010 fand eine Startsitzung mit verschiedenen Architekten, der Gebietsbe-
treuerin Ortsbild des Amts fir Raumentwicklung (ARE) sowie Einwohnern von Andelfingen
statt, um erste Abklarungen zu treffen und den Puls in der Bevdlkerung zu fihlen. Im Verlau-
fe der Uberarbeitung der Bauordnung wurden auch zwei Anpassungen am Zonenplan erar-
beitet. Die Revision der Bauordnung wie des Zonenplans wurden zuerst ohne Beizug eines
Planungsbiros durchgefiihrt.

Das ARE winschte mit E-Mail vom 9. Oktober 2011, dass die beabsichtigte Teilrevision mit
einem Planungsbericht gemass Art. 47 RPV erganzt wird.

Daraufhin beauftragte der Gemeinderat Andelfingen mit Beschluss vom 1. November 2011
das Ingenieur- und Planungsbiro Bachmann Stegemann + Partner AG, Andelfingen (BS+P)
mit folgenden Arbeiten:

e Darstellen der Anderungen in der Bauordnung,
o Erstellung des Planungsberichts gemass Art. 47 RPV.

Somit handelt es sich um einen Auftrag zur Aufarbeitung der bereits erfolgten Planung.

Mit Beschluss vom 10. Januar 2012 beauftragte der Gemeinderat Andelfingen das Buro
BS+P zusétzlich mit einer Teilrevision des Kernzonenplans und des kommunalen Verkehrs-
plans sowie mit der Ausfertigung eines Zonenplanes.

Die Teilrevision beinhaltet folgende Planungsinstrumente, welche von der Gemeindever-
sammlung beschlossen und von der Baudirektion genehmigt werden missen:

e 2 Teilrevisionen des Zonenplans (Werkhof AWEL und Fuchsenhdlzli),
o Teilrevision des Kernzonenplans,

o Teilrevision des Verkehrsplans,

e Revision Bau- und Zonenordnung.
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2.1

2.2

2.3

2.4

Anlass, Gegenstand und Ziele der Revision

Anlass zur Teilrevision der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung

Nach der Revision der Nutzungsplanung vom 12. August 1987 sowie den Teilrevisionen vom
15. Juni 1994 und vom 2. Dezember 2009 sieht sich der Gemeinderat veranlasst, die Bau-
und Zonenordnung zu revidieren und den Zonenplan einer Teilrevision zu unterziehen.
Ebenso ist der Verkehrsplan vom 23. Marz 1984 teilweise anzupassen.

Aktualisierungen BZO

Aufgrund der Erfahrungen aus dem Vollzug der Bau- und Zonenordnung wurden diverse
Vereinfachungen und Aktualisierungen vorgenommen. Um in der Kernzone zeitgeméasse
Bauweisen zu ermoglichen und die Nutzung bestehender Bausubstanz zu fordern, wurden
die Kernzonenvorschriften generell Uberarbeitet.

Ziele der Teilrevision

Andelfingen soll sein landlich gepragtes Dorfbild bewahren. Die Gemeinde strebt ein modera-
tes Wachstum seiner Wohnbevolkerung und seines Gewerbes an.

Mit der Teilrevision werden folgende Hauptziele verfolgt:

e FoOrderung einer massvollen Siedlungsentwicklung und Nutzen der hohen Erschlies-
sungsqualitat,

e Annédherung der Bauordnung von Andelfingen an die Bauordnung der Nachbargemeinde
Kleinandelfingen,

e Ermdglichung von Flachdachern in den Wohnzonen,

e Aktualisierung und Anpassung der Bau- und Zonenordnung an geénderte Beddurfnisse,

e Zeitgemasse Nutzungsmoglichkeit der Liegenschaften in der Kernzone (Fachgremium).

Ablauf der Teilrevision

Datum / Zeitraum | Arbeitsschritt

13.09.2010 Startsitzung der Planungskommission

06.06.2011 Zweite Sitzung der Planungskommission

18.07.2011 Einreichung eines Entwurfs fiir die neue Bauordnung an das ARE

27.07.2011 E-Mail des ARE an das HBA betreffend Umzonung von Kat.-Nr. 2951

17.08.2011 Antrag des HBA an die Gemeinde auf Umzonung von Kat.-Nr. 2951

30.08.2011 Schreiben des ARE

26.09.2011 Einreichung der Plane beim ARE

09.10.2011 E-Mail des ARE mit dem Hinweis, dass der Bericht nach Art. 47 RPV ausstehend ist

01.11.2011 Auftragserteilung an BS+P zur Darstellung der Anderungen in der Bauordnung und zur Er-
arbeitung des Planungsberichts nach Art. 47 RPV
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3.11

3.1.2

10.01.2012 Auftragserteilung an BS+P zur Anpassung des Kernzonenplans und des Verkehrsplans

23.01.2012 1. Vorprufung der Baudirektion

22.05.2012 Verabschieden der Vorlage durch Gemeinderat zur 2. Vorprifung

Mai bis Aug. 2012 | 2. Vorpriifung der Baudirektion

August 2012 Bearbeitung nach Vorprifung

21. Sept. bis 19. Offentliche Auflage (60 Tage), und

Nov. 2012 Informationsveranstaltung (Mitwirkung)

offen Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen und Verabschiedung Antrag des GR
an die GV

offen Vorbereitung, Publikationen

offen Festsetzung an der Gemeindeversammlung

offen Genehmigung durch die Baudirektion

Planungsgrundlagen

e Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz Andelfingen vom 29. Mai 1975,

e Planungs- und Baugesetz des Kantons Ztrich (PBG),

o Kantonaler Richtplan,

e Regionaler Richtplan,

e Kommunaler Verkehrsplan vom 23. Marz 1984

e Kommunale Nutzungsplanung, Bau- und Zonenordnung vom 23. Marz 1984 sowie Teilre-
visionen vom 18. Méarz 1994 und vom 2. Dezember 2009,

e Genereller Entwasserungsplan von 2007,

e Generelles Wasserversorgungsprojekt von 1998.

Raumplanungsgesetz und Verordnung

Gemass Art. 15 RPG durfen die Gemeinden nicht mehr Bauland ausweisen, als sie voraus-
sichtlich fiir die nachsten 15 Jahre fir die Siedlungsentwicklung bendétigen. Zudem soll mit
dem Boden gemass Art. 1 RPG haushélterisch umgegangen werden. Dieser Grundsatz ist
bei der Teilrevision der Nutzungsplanung zu berticksichtigen.

Kantonaler Richtplan

Das im Kantonalen Richtplan vom 31. Januar 1995 bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf
regionaler und kommunaler Stufe grundséatzlich weder vergrdssert noch verkleinert werden.
Gemass 8 47 PBG sind Bauzonen innerhalb dieses Siedlungsgebiets auszuscheiden. Durch
die generalisierte und nicht parzellenscharfe Darstellung des Siedlungsgebiets verbleibt den
Gemeinden jedoch bei der Abgrenzung der Bauzonen ein Anordnungsspielraum. Dieser wird
einzelfallweise festgelegt und ist im Richtplan Text, Kap. 2.2.2 lit. a definiert. Dieser Anord-
nungsspielraum stellt sicher, dass bei der Festsetzung von Bauzonen auf 6rtliche Besonder-
heiten und Umstande angemessen Ruicksicht genommen werden kann.

Der Gemeinderat setzt sich im Rahmen der laufenden Gesamtuberprifung des kantonalen
Richtplans fiir eine Erweiterung des Wohn- und Industriegebiets ein.
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3.1.3

4.1

411

Regionaler Richtplan

Gemass regionalem Richtplan Weinland wird ein massvolles Bevolkerungswachstum im heu-
tigen Rahmen angestrebt, an dem mdglichst alle Gemeinden teilhaben sollen. Die Sied-
lungsentwicklung soll vorrangig an Lagen mit guter OV-Erschliessung erfolgen.

Es sind Dichtevorgaben festgesetzt, um Uberkommunale Entwicklungsmuster optimal auf die
Siedlungsentwicklung nach innen auszurichten. Zu den Bauzonenreserven ist festgesetzt,
dass als Richtwert der Anteil der uniiberbauten Wohnzonen am gesamten Wohnbauland
nicht mehr als 20% betragen sollte. Die dartiber hinausgehenden Wohnzonen sind womog-
lich fur den langfristigen Siedlungsbedarf einer Reservezone zuzuweisen.

Revisionsbestandteil Zonenplan
Beabsichtigt werden zwei Teilrevisionen des Zonenplans 1:5'000:

e Umzonung Teilrareal Werkhof AWEL von der Gewerbezone in die Zone fir 6ffentliche
Bauten,

o Einzonung Werkhof Fuchsenhdlzli von der Landwirtschaftszone in die Zone fir 6ffentli-
che Bauten,

Die Planfassung stellt die aktuell giiltigen Zonen den neuen, revidierten Zoneninhalten ge-
geniber. Die Darstellung umfasst jeweils das Gebiet, welches ein- bzw. umgezont werden
soll, sowie dessen Umgebung. Dabei sind die neuen, rechtlich verbindlichen Inhalte, die ge-
geniuber dem rechtskraftigen Zonenplan vom 2. Dezember 2009 abweichen als ,Revisionsin-
halte* bezeichnet.

Geplante Ein- / Umzonungen

Umzonung Werkhof AWEL
Die Umzonung erfolgt auf Antrag des AWEL.

Der Werkhof des AWEL befindet sich ausserhalb des im kantonalen Richtplan festgelegten
Siedlungsgebiets, planungsrechtliche Grundlage fir den Werkhof ist der Eintrag im regiona-
len Richtplan Weinland.

Gegenwartig befindet sich der westlich des Werkhofs des AWEL gelegene Vorplatz auf Kat.
Nr. 2951 in der Gewerbezone, lediglich der 6stliche Teil dieser Parzelle liegt in der Zone flr
offentliche Bauten. Vorgesehen ist, die ganze Parzelle Kat.-Nr. 2951 der Zone fur offentliche
Bauten zuzuweisen. Damit ist eine massvolle Erweiterung des Werkhofs moglich. Die Grosse
des umzuzonenden Gebiets betragt 8'340 m?.

Die Gewerbezone wurde seinerzeit geschaffen, um den Erhalt der heute nicht mehr beste-
henden Turmuhrenfabrik zu gewahrleisten. Dies ist mit einem entsprechenden Grundbuch-
eintrag gesichert. Der Grundbucheintrag, welcher die Parzelle Kat.-Nr. 2951 betrifft, ist zu 16-
schen.

Fir das Areal liegt gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 1346 vom 26. Mai 2004) eine Restge-
fahrdung infolge Hochwasser vor. Im Rahmen der Zonenplanéanderung ist auf diese Gefahr
aufmerksam zu machen.
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4.1.2

4.1.3

Einzonung Fuchsenhdlzli

Der Werkhof Fuchsenholzli auf Kat.-Nr. 2659 befindet sich gegenwaértig in der Landwirt-
schaftszone und ist somit nicht zonenkonform. Um die Zonenkonformitat dieses Geb&udes
zu gewabhrleisten, soll eine Flache von 3'868 m” der Zone firr 6ffentliche Bauten zugewiesen
werden. Die einzuzonende Flache wird begrenzt von der Thurtalstrasse sowie von Wald.

Die Gemeinden Andelfingen und Kleinandelfingen haben einen Anschlussvertrag abge-
schlossen, in welchem vereinbart wurde, dass die Gemeinde Kleinandelfingen den Forstbe-
trieb der Gemeinde Andelfingen mit Personal und Material per 1. Januar 2012 bernimmt. Da
der bestehende Forst- und Kommunalwerkhof der Gemeinde Kleinandelfingen am Standort
Hirstig bereits seit Langerem zu klein ist und sich die Platzverhéltnisse durch die Ubernahme
des Forstbetriebes Andelfingen zusétzlich verschlechtern werden, wurde nach mdglichen
Standorten gesucht. Ein ursprunglich ins Auge gefasster Standort in der Gemeinde Kleinan-
delfingen kommt nicht in Frage, da der Kanton Zurich als Eigentiimer der betreffenden Par-
zelle signalisiert hat, dass er nicht dazu bereit ist, den fur die Erweiterung des Werkhofs er-
forderlichen Landabtausch mit der Gemeinde Kleinandelfingen vorzunehmen.

Das Areal des bestehenden Werkhofs der Gemeinde Andelfingen im Fuchsenhdlzli eignet
sich als moglicher Standort fur die erforderliche Erweiterung zur Integration des heutigen
Forst- und Kommunalbetriebes der Gemeinde Kleinandelfingen und zur innerhalb der néachs-
ten 2 bis 4 Jahre geplanten definitiven auch organisatorischen Zusammenlegung des heuti-
gen Forst- und Kommunalbetriebes Kleinandelfingen mit dem heutigen Kommunalbetrieb von
Andelfingen. Die beabsichtigte Einzonung schafft die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Realisierung der Erweiterung.

Die Gemeinden Andelfingen und Kleinandelfingen liessen eine Machbarkeitsstudie zur Zu-
sammenlegung der Werkbetriebe erarbeiten, welche die bestehenden Platzverhaltnisse dem
zukUnftigen Platzbedarf gegeniber stellt und verschiedene Varianten fir die Unterbringung
der Fahrzeuge und Geréte aufzeigt. Die vom Gemeinderat Andelfingen bevorzugte Variante
C sieht vor, einen neuen Unterstand mit einer Grundflache von 30 m x 7 m nordlich der be-
stehenden Lagerhalle zu erstellen, der fir Geréate und als Lager genutzt werden soll. Der pro-
jektierte Unterstand kommt in den Wald zu liegen.

Nach einer Besprechung am 24. August 2011, in welcher der Kreisforstmeister und der Ge-
meinderat die Ausgangslage erdrterten, fand am 12. April 2012 eine weitere Besprechung mit
dem zustandigen Gemeinderat Hansruedi Jucker sowie dem Kreisforstmeister Felix Cuny mit
anschliessender Begehung statt. Hierbei wurde festgehalten, dass die im Waldgrenzenplan
Nr. 1 (RRB Nr. 1839/1994) festgesetzte Waldgrenze unveréndert belassen wird. Der als
Ausbaureserve vorgesehene neue Unterstand kAme somit in den Wald zu liegen. Da er einer
forstlichen Nutzung dient und es sich um einen offenen Unterstand handelt, wurde durch den
Kreisforstmeister signalisiert, dass die hierfiir erforderliche forstrechtliche Bewilligung in Aus-
sicht gestellt werden kann.

Die mit RRB Nr. 1839/1994 festgesetzte Waldgrenze erstreckt sich nicht auf den gesamten,
von der geplanten Einzonung betroffenen Bereich. Im dstlichen Bereich muss die Waldgren-
ze entdynamisiert und festgelegt werden. Der Verlauf der Waldgrenze wurde anlasslich des
Augenscheins (provisorisch) festgelegt. Die Festlegung soll daher parallel zur Teilrevision der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung erfolgen. Es ist vorgesehen, das Feststellungsver-
fahren nach der Vorprufung der Teilrevision der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung
durchzufihren.

Einzonung Ursprung

Urspringlich wurde beabsichtigt, die heutige Reservezone ,Ursprung” an der Landstrasse in
die zweigeschossige Wohnzone W2B einzuzonen. Infolge der Annahme der Kulturlandinitia-
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4.2

6.1

6.2

tive durch die Stimmbdurgerinnen und -burger des Kantons Zurich am 17. Juni 2012 sowie
dem 2. Vorprifungsbericht der Baudirektion vom 2. August 2012, welcher die Genehmigung
dieser Einzonung nicht in Aussicht stellt, beschloss der Gemeinderat, dieses Vorhaben nicht
weiter zu verfolgen.

Beurteilung der Zonenplan&nderungen

Aus planerischer Sicht steht den Zonenplananderungen nichts entgegen, denn die vorgese-
henen Nutzungen lassen sich ohne Nachteile fur die Umgebung realisieren.

Zur geplanten Einzonung Fuchsenholzli hat das ARE mit Schreiben vom 24. November 2011
Stellung genommen. Darin wird festgehalten, dass fur den Standort Fuchsenholzli auf der
Grundlage einer Durchstossung des Landwirtschaftsgebiets gemass Ziff. 3.2.3 lit c des
Richtplantextes eine Umzonung fir eine Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen vorge-
nommen werden kann.

Revisionsbestandteil Kernzonenplan

Folgende Punkte des Kernzonenplans 1:500 sollen angepasst werden:

e Verzicht auf Unterschutzstellung derjenigen geschiitzten Baume und Baumgruppen, wel-
che nicht Bestandteil des kantonalen Ortsbildinventars sind,

e Urspriinglich dunkelgrau markierte Bauten neu rot markiert,
o Wegfall der urspriinglich hellgrau markierten Bauten infolge Wegfalls der entsprechenden
Bestimmungen in der BZO,

e minimale Abweichungen bei den markierten Bauten aufgrund der Anforderungen der
neuen amtlichen Vermessung.

Revisionsbestandteil kommunaler Richtplan

Verkehrsplan

Beim Verkehrsplan 1:5'000 soll Folgendes angepasst werden:

e Streichung der projektieren Sammelstrasse im Bereich ,Ursprung®.

Die GrOsse des Siedlungsgebietes, welche die Grundlage fiir den 1984 festgesetzten Ver-
kehrsplan bildete, ist im Gebiet ,,Ursprung” inzwischen verkleinert worden. Das Gebiet kann
daher nicht mehr wie urspringlich mdglich tberbaut werden. Auch wurden die kantonalen
Erschliessungsvorgaben (Zugangsnormalien) 1987 neu festgelegt.

Fir die redimensionierte Uberbauungsmaglichkeit ist deshalb keine Sammelstrasse mehr er-
forderlich. Daher kann die projektierte Sammelstrasse im Bereich ,Ursprung” geldscht wer-
den.

Versorgungsplan

Der kommunale Versorgungsplan soll ersatzlos aufgehoben werden. Der kommunale Richt-
plan kann sich auf einzelne Teilrichtplane beschranken. Neben den spezifischen Planungen
wie Genereller Entwésserungsplan (GEP) und Generelles Wasserversorgungsprojekt (GWP)
ist der Teilrichtplan Versorgung auf Stufe Gemeinde kaum von Bedeutung. Mit der Aufhe-
bung entfallt auch das Nachfiihrungsproblem.
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7 Revisionsbestandteil Bau- und Zonenordnung

7.1 Allgemeines

Die bisherige Bau- und Zonenordnung vom 12. August 1987 mit den Teilrevisionen vom 15.
Juni 1994 und vom 2. Dezember 2009 hat sich grundsétzlich bewahrt. Es sollen aber optima-
le Voraussetzungen zur Nutzung der bestehenden Reserven mittels qualitativer Verdichtung
geschaffen werden. In diesem Sinne wurden insbesondere die Kernzonenvorschriften tiber-
arbeitet und zwischen tberkommunaler und kommunaler Kernzone differenziert. Die Kernzo-
ne soll fir zeitgeméasse Bauweisen gedffnet werden, ohne aber den pragenden Ortsbildcha-
rakter zu schmalern.

Samtliche Anderungen und Erganzungen sind in der Bau- und Zonenordnung fett und kursiv
(neu) bzw. durchgestrichen (entfallt) dargestellt. Nachfolgend sind die wichtigsten Anderun-
gen aufgefuhrt.

7.2 Revisionspunkte Kernzone

7.2.1  Das Ortsbhild von Andelfingen

Das Ortsbild von Andelfingen figuriert im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung ISOS. Dieses stutzt sich auf das Bundesgesetz vom

1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451). Demnach ist der Bund ver-
pflichtet, Inventare von Objekten von nationaler Bedeutung zu erstellen, diese regelmassig zu
Uberprifen und zu bereinigen und sie bei der Erfullung seiner Aufgaben angemessen zu be-
ricksichtigen. Das Bundesinventar von Andelfingen datiert vom 29. Mai 1975.

Gemass Artikel 4a VISOS mussen die Kantone das Bundesinventar bei der Erstellung ihrer
Richtplane bertcksichtigen. Dem ist das damalige Amt fliir Raumplanung und Vermessung

(heute: Amt fir Raumentwicklung) des Kantons Zirich nachgekommen, indem es das Orts-
bild von Andelfingen zum Ortsbild von kantonaler Bedeutung erklarte (zuletzt: BDV Nr. 674
vom 15.06.2001).

7.2.2  Aufteilung der Kernzonenvorschriften

Bisher waren die Zonenvorschriften der Kernzone mit kantonal und kommunal schiitzenswer-
tem Ortsbild in den meisten Punkten identisch, trotz Unterscheidung im Zonenplan. Neu un-
terscheiden sich die beiden Kernzonen in der Bauordnung in zahlreichen Punkten.

Die umfassende Uberarbeitung der Kernzonenvorschriften tragt dem besonderen Schutzbe-
dirfnis des Ortsbildes von Andelfingen Rechnung.

Die gemeinsamen Bestimmungen fir die kantonale Kernzone K A und die kommunale Kern-
zone K B wurden umfassend angepasst, ebenso die Bestimmungen, welche nur in der Kern-
zone K A gelten. Um in der Kernzone mit kommunal schiitzenswertem Ortsbild K B zeitge-
masse Bauweisen zu erméglichen und die Nutzung bestehender Bausubstanz zu férdern,
werden in dieser Zone Erleichterungen geschaffen.

Die Umbezeichnung der Kernzonen | und Il (neu in KA und KB) wird in den Revisionen von
Zonenplan und Kernzonenplan berticksichtigt.

7.2.3 Gemeinsame Bestimmungen fir die Kernzonen K A und K B (Art. 4-18)
o Neu wurde fir beide Kernzonen je ein Zweckartikel geschaffen. (Art. 4, Abs. 1 und 2)
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o Die zulassigen Nutzungen wurden genauer umschrieben. Bisher war nur von massig
stérenden Betrieben die Rede, neu werden folgende Nutzungen explizit erwahnt: Woh-
nungen, Blros, Ateliers und Praxen, L&den sowie hdchstens massig stérendes Gewerbe.
(Art. 4 Abs. 3)

o Ein neuer Artikel umschreibt die generellen Anforderungen an die Einordnung von
Bauten und Anlagen in der Kernzone. (Art. 5)

o Neu umfasst der Kernzonenplan nur noch eine Art markierter Gebaude (rot) anstelle der
bisherigen zwei (dunkelgrau und hellgrau). Dafir wurden die Bestimmungen fiir die nicht
markierten Gebdude (Art. 6 Abs. 1 und 3) angepasst.

o Die Bestimmungen zur Zulassigkeit von Abweichungen wurden prazisiert. (Art. 6 Abs.
2)
o Folgende Grundmasse wurden aufgehoben:
o Gebaudelange,
e Gebaudebreite,
e Grenzabstande,
¢ Baumassenziffer,
Die Grundrissabmessungen haben sich neu auf ein ortstibliches Mass zu beschranken.
o Folgende Grundmasse wurden geandert bzw. hinzugefigt:

o Erh6hung der Gebaudehthe von 7.50 m auf 8.10 m, wobei in extremen Hanglangen
neu Ausnahmebewilligungen mdglich sind.

o Textliche Erganzung eines Grundabstands von 3.50 m. (Art. 7 Abs. 1)

o Die bisherige Regelung, wonach Wohnrdume im 2. Dachgeschoss nur tber die Giebel-
seite belichtet werden dirfen, wird dahingehend gelockert, dass die Belichtung wenn
madglich Uber die Giebel zu erfolgen hat und bei besonders guter Einordnung tiber Licht-
bander belichtet werden kann. (Art. 7 Abs. 2)

e Bisher hatten Gebaude gegeniber kommunalen Strassen in jedem Fall einen Grenz-
abstand von 2.0 m einzuhalten. Neu kann auf die Strassengrenze gebaut werden, wenn
dies im Interesse des Ortsbildes liegt und die Verkehrssicherheit dadurch nicht beein-
trachtigt wird. (Art. 7 Abs. 3)

o Die Bestimmungen zur Dachgestaltung wurden folgendermassen angepasst (Art. 9 und
10)

e Dachaufbauten miissen sich harmonisch in die bestehende Dachlandschaft einfligen.
Bisher wurde verlangt, dass sie sich gut in die Dachflache einflgen.

o Neu mussen neben der Front und den seitlichen Wéanden von Dachaufbauten auch
die Einfassung von Dachflachenfenster farblich auf das Dach und auf das Gebaude
abgestimmt werden.

o Die Vorschrift, wonach auf derselben Dachflache nur gleiche Arten von Dachaufbau-
ten zul&ssig sind, wurde fallen gelassen.

e Neu wurde eine Bestimmung zu technischen Aufbauten eingefligt. Diese sind unzu-
lassig, wenn sie nach aussen stark in Erscheinung treten. Sie miissen architektonisch
sowie konstruktiv gut auf die Struktur des Geb&audes und des Daches abgestimmt
sein.

o Neu muss die Gliederung der herkbmmlichen Gebaude gemass ihrer urspriinglichen
Nutzungsstruktur bei Umbauten und Umnutzungen beibehalten werden. (Art. 11 Abs. 1)

o Fenster missen nicht mehr zwingend die Form eines stehenden Rechtecks aufweisen,
hingegen haben ihre Griésse und ihre Proportionen in einem guten Verhaltnis zur Fassa-
denflache zu stehen und missen in ihrer Gesamtwirkung zur herkdmmlichen Erschei-
nung und zur ndheren baulichen Umgebung Bezug nehmen. (Art. 11 Abs. 2)
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Die Bestimmungen zu Balkonen und Lauben wurden prazisiert. Soweit sie mit dem Cha-
rakter des Geb&udes vereinbar sind, kénnen Balkone auf der Traufseite zugelassen wer-
den. Wie Lauben dirfen sie nicht Gber den Dachvorsprung herausragen. Auf der von der
Strasse abgekehrten, rickwartigen Gebaudeseite durfen Balkone auch als eigenstandige
Konstruktion in zeitgemasser Architektur in Erscheinung treten und tber den Dachvor-
sprung herausragen. Bei Um-, Ersatz- und Neubauten sind auch innenliegende Balkone
zulassig. (Art. 12)

Neu aufgenommen wurde eine Bestimmung Uber verglaste Vorbauten. Diese sind nur
zulassig, wenn sie besonders gut gestaltet und auf die Struktur des Geb&audes abge-
stimmt sind sowie das Ortsbild nicht beeintrachtigen. (Art. 13)

Anstelle der bisherigen Bestimmung Uber die Umgebungsgestaltung, welche § 238
Abs. 2 PBG wdrtlich Gbernahm, sowie der Bestimmung wonach Baumgéarten, Einzelb&u-
me und Vorgarten moglichst zu erhalten sind, wird neu die Riicksichtnahme und soweit
madglich die Weiterfiihrung der ortstiblichen, dorflichen Vorgartenstruktur verlangt. Die
Umgebungsgestaltung ist durch Einreichung eines Umgebungsplans nachzuweisen. (Art.
14 Abs. 1). Erganzt wurde der Artikel mit einer Vorschrift iber die Pflicht zur Erhaltung
der im Ortsbildinventar verzeichneten Einzelbdume (der bisherige Art. 30 umfasste dar-
Uber hinaus auch nicht im Ortsbildinventar verzeichnete Baumbestéande).

Neu sind nur Eigenreklamen zuléassig. Reklamen und Beschriftungen sind zurickhal-
tend einzusetzen. Sie mussen sich gut ins Strassen- und Fassadenbild einordnen. An
selbstleuchtende Reklamen werden erhdhte Anforderungen gestellt. (Art. 14 Abs. 2)

Neu ist auch eine Bestimmung Uber Garagen und Abstellplatze. Diese werden nur zu-
rickhaltend bewilligt. Wo méglich sind Parkplatze in Sammelgaragen zu erstellen. (Art.
14 Abs. 3)

Die Abstandsverscharfung fir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden findet keine
Anwendung. (Art. 15)

Die Bewilligungspflicht fir Abbriiche umfasst neu neben Geb&duden und Gebaudetei-
len auch bauliche Bestandteile der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfriedun-
gen, Brunnen etc.). (Art. 16 Abs. 1)

Neu sind auch Aussenrenovationsarbeiten und Umgebungsverédnderungen bewilli-
gungspflichtig. Terrainveranderungen sind in der Zone K A ab 0.5 m und in der Zone K
B ab 1.0 m bewilligungspflichtig.

Bei besonders guten Projekten mit zeitgemasser Architektur, die das Ortsbild qualitats-
voll weiterentwickeln, kénnen Abweichungen von den Bestimmungen tber die Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung bewilligt werden. Solche Abweichungen setzen ei-
ne zustimmende Beurteilung durch ein Fachgremium voraus. Die Kosten der Beurteilung
gehen zulasten der Bauherrschaft. Diese Kommission wird durch den Gemeinderat ein-
gesetzt. Sie besteht aus zwei Hochbaufachleuten, einem Vertreter der Baudirektion, dem
Bauvorstand sowie dem Bausekretar. (Art. 17 und 18)

7.2.4  Anderungen Kernzone K A mit kantonal schiitzenswertem Ortsbild

Die Vorschriften Uber die Dachgestaltung wurden wie folgt angepasst: (Art. 19)
o Die Dachneigung hat neu zwischen 40° und 43° (bisher 45°) zu betragen.

e Neu sind auf Anbauten Pult- und Schlepp- und Flachdécher gestattet. Bisher waren
Flachdéacher nicht zulassig, Pult- und Schleppdécher nur auf besonderen Geb&uden.

o Der minimale giebelseitige Dachvorsprung wurde vom 0.40 auf 0.30 m reduziert. Die
Dachrinne ist vorzuhéngen.

¢ Neu sind nur noch die im Kernzonenplan rot bezeichneten Dacher zwingend mit Ton-
ziegeln zu decken, diese haben neu ortsublich zu sein und eine rote oder braune
Farbe aufzuweisen. Ortgangziegel sind nicht gestattet. Bei den tibrigen Bauten kann
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die Baubehorde andere, sich gut ins Ortsbild einfigende Dacheindeckungen gestat-
ten.

Die Gesamtbreite von Dachaufbauten wurde von 1/5 auf 1/4 verlangert und bezieht
sich neu auf die betreffende Fassadenlange statt auf die Geb&udelange. Neu dirfen
Dachaufbauten nur bis maximal 1.00 m unter die Firstlinie reichen. Auf die Festlegung
von maximalen Frontflachen fir Dachaufbauten wird hingegen in Zukunft verzichtet.

Neu sind einzelne Dachflachenfenster zulassig (bisher ein Dachflachenfenster oder
Ochsenauge pro 50 m? Dachflache). Die Maximalflache betragt neu 0.35 m? (bisher
0.30 m?)

Die Gestaltungsvorschriften fiir Kamine gelten neu nur noch fir die im Kernzonenplan
rot bezeichneten Gebaude. Die Bestimmungen Uber die Form des Kaminhutes sowie
Uber die Zugo6ffnungen wurden gestrichen.

o Die Vorschriften Uber die Fassadengestaltung wurden wie folgt angepasst: (Art. 20)

Die Material- und Farbwahl wird neu detailliert geregelt: Fir Fassaden sind Verputz
und Holz zu verwenden. Verputze sind in hellen, gebrochenen Ténen zu halten. Fur
Riegelwerk und Holzverschalungen sind herkémmliche Farbténe zu verwenden. Mate-
rialien und Farben sind auf den Charakter der Bauten sowie auf das Strassen- und
Ortshbild abzustimmen.

Geschlossene Wandschirme aus Ziegeln oder Materialien &ahnlicher Struktur sind an
einzelnen wetterexponierten Geb&udeseiten zulassig.

Die Bestimmungen tber Fenster wurden prazisiert und nach Umbauten einerseits
und Neu- oder Ersatzbauten sowie der Umnutzung ehemaliger Okonomiebauten an-
dererseits differenziert:

Die Fenster, auch Schaufenster, haben bei Umbauten von traditionellen Wohnteilen
die Form eines stehenden Rechtecks aufzuweisen. Sie sind, soweit dies dem Charak-
ter des Gebaudes entspricht, in Holz auszufiihren, mit einer Einfassung zu versehen
und mit Sprossen zu unterteilen. Bei den im Kernzonenplan rot bezeichneten Bauten
kann die Unterteilung mit aussenliegenden Sprossen verlangt werden.

Bei Neubauten, Ersatzbauten und Umnutzungen von ehemaligen Okonomiegeb&uden
sind auch andere Fensterformen und Materialien zulassig. Auf Fenstergewénde,
Fensterladen und Fenstersprossen kann verzichtet werden.

(Bisher wurden herkémmliche zweiflliglige Fenster mit aussenliegender Sprossentei-
lung verlangt und die Einfassungen waren in Holz, Stein oder Kunststein auszufih-
ren).

Auch bei Fensterladen wird neu zwischen Umbauten und tbrigen Bauvorhaben diffe-
renziert:

Fensterladen sind bei Umbauten von traditionellen Wohnteilen auf das Geb&ude ab-
gestimmt, als geschlossener Bretterladen (Ballen) oder mit beweglichen Jalousien
auszubilden. Bei Neubauten, Ersatzbauten und Umnutzungen von ehemaligen Oko-
nomiegebauden sind auch andere Beschattungen zuldssig.

(Bisher mussten die Fensterladen in herkémmlichen Formen und Materialien ausge-
fuhrt werden, Rollladen und &hnliches waren nicht gestattet.)

Schliesslich wurde eine neue Bestimmung Uber Schaufenster eingefigt: Diese sind
gegliedert zu gestalten und gut auf das Gebaude abzustimmen. Die Einfassungen
kénnen in Holz, Metall oder Stein ausgefuhrt werden.

7.25 Anderungen Kernzone K B mit kommunal schiitzenswertem Ortsbild
o Die Vorschriften Uber die Dachgestaltung wurden wie folgt angepasst: (Art. 21)

Die Dachneigung hat neu zwischen 35° und 43° (bisher 40° - 45°) zu betragen.
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7.3

e Wie in der Kernzone A sind neu auf Anbauten Pult- und Schlepp- und Flachdécher
gestattet. Bisher waren Flachdacher nicht zulassig, Pult- und Schleppdacher nur auf
besonderen Gebauden.

e Dacher sind weiterhin vorspringend zu gestalten, jedoch sind keine Mindestabmes-
sungen fir die Dachvorspringe mehr einzuhalten.

e Neu sind nur noch die im Kernzonenplan rot bezeichneten Dacher zwingend mit Ton-
ziegeln zu decken, diese haben neu ortsublich zu sein und eine rote oder braune
Farbe aufzuweisen. Ortgangziegel sind nicht gestattet. Bei den tbrigen Bauten kann
die Baubehorde andere, sich gut ins Ortsbild einfigende Dacheindeckungen gestat-
ten.

e Wie in der Kernzone A wurde die Gesamtbreite von Dachaufbauten von 1/5 auf 1/4
verlangert und bezieht sich neu auf die betreffende Fassadenléange statt auf die Ge-
baudelange. Auf die Festlegung von maximalen Frontflachen fir Dachaufbauten wird
hingegen in Zukunft verzichtet.

¢ Neu sind einzelne Dachflachenfenster zuldssig, ihre Glaslichtflache darf maximal
0.6 m? betragen (bisher ein Dachflachenfenster oder Ochsenauge von 0.30 m? pro 50
m? Dachflache).

o Folgende Bestimmungen wurden ersatzlos gestrichen:
e Verbot von Dacheinschnitten,

e Vorschriften zur Materialwahl von Fassaden sowie zur Anordnung von Balkonen
und Lauben,

e Vorschriften zu Fenstern,
e Vorschriften zu Kaminen.

Revisionspunkte Wohnzone

Grundwerte Wohnzonen (Art. 22)
Neu soll in den Wohnzonen bei Hanglage ein anrechenbares Untergeschoss zulassig sein.

Die Gebaudeléange wird in jeder Zone um je 5 m heraufgesetzt.

Der kleine Grundabstand wird in der Zone W2A von 5 m auf 4 m verringert. Der grosse
Grundabstand wird wie folgt verringert:

Zone W2A WZB/WGZ W3/WG3
grosser Grundabstand alt 10m 10m 12m
grosser Grundabstand neu 7m 8m 10m

Die Gebaudehdhen werden erhoht und an die Bestimmungen von § 279 Abs. 1 PBG ange-
passt.

Dachgestaltung (Art. 23)

Die Vorschriften tber die Dachgestaltung in Wohnzonen werden vereinfacht. Neu sind in den
Wohnzonen auch Pult- und Flachdacher zulassig. Die Bestimmung tiber die Dachneigung
wird fallen gelassen, ebenso die Bestimmungen Uber Dachaufbauten und Dacheinschnitte.

Nutzweise Wohnzonen (Art. 24)
Die Bestimmung, wonach nicht stdrendes Gewerbe zulassig ist, wird mit dem Hinweis auf
§ 52 PBG ergéanzt.
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Abstandserleichterung in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (Art. 25)
Neu entfallt die Reduktion des Grenzabstands fur dauernd gewerblich genutzte Geb&udeteile
im Erdgeschoss auf 3.50 m.

7.4 Revisionspunkte Gewerbe- und Industriezonen sowie Zone fur dffentliche
Bauten

Grundmasse Gewerbe- und Industriezonen (Art. 26)

Da in den Gewerbe- und Industriezonen nur geringe Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen,
soll eine hohere Nutzung zugelassen werden. Hierzu werden die Grundmasse in den Gewer-
be- und Industriezonen wie folgt angepasst:

Zone G |
Baumassenziffer | alt 25 5.0
[mslmz] neu 3.0 7.5
Grenzabstand alt 5.0 35
neu 4.0 35

Anstelle der bisherigen Gebaudehothe von 9.5 m bzw. der Geb&audehdhe fur Flachdachbau-
ten ohne Attikageschoss von 13 m tritt neu eine Gesamtgebaudehdhe von 12 m in der Ge-
werbezone bzw. 20 m in der Industriezone.

Die Vorschrift iber die maximale Geb&udelange entfallt.

Grundmasse Zone fur offentliche Bauten (Art. 28)
In der Zone fur offentliche Bauten gelten neu statt den Vorschriften fur die Wohnzone W3 die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

7.5 Revisionspunkte Ubrige BZO

Arealiiberbauung / Gestaltungsplan (Art. 30 und 31)

Neu gilt eine einheitliche Mindestflache von 2'500 m2 anstelle der bisherigen nach Zone ab-
gestuften Mindestflachen von 4'000 m2, 6'000 m2 bzw. 8'000 m2. In den Wohnzonen W2A
und W2B kann, bei Einhaltung der Anforderungen nach § 71 PBG, die Ausnilitzung gegen-
Uber der Regelbauweise um 20% erhoht werden. Es gelten strengere energierechtliche Vor-
schriften als in den Wohnzonen.

Medienempfangsanlagen (Art. 34)

Die Praxis der Gerichte gewichtet das in Art. 16 der Bundesverfassung verankerte Recht auf
Informationsfreiheit hoher als die Interessen des Ortsbildschutzes. Die neue Bestimmung in
der BZO tragt diesem Umstand Rechnung, indem Medienempfangsanlagen nicht mehr ver-
boten werden kénnen. Die Interessen des Ortshildschutzes werden dadurch gewahrt, dass
solche Anlagen bewilligungspflichtig bleiben und unauffallig zu platzieren sind.

Mehrlangenzuschlag / Berechnung Gebaudelange (Art. 39)

Die bisherigen Bestimmungen zum Mehrlangenzuschlag werden ersatzlos gestrichen. Die
bisherige Regelung, wonach bei der Berechnung der Gebaudeléange besondere Gebaude in
der Zone W2A zu bericksichtigen sind, wird angepasst: neu sind besondere Gebaude ge-
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mass § 273 PBG in allen Zonen bei der Berechnung der Geb&udeldnge nicht mehr zu be-
ricksichtigen.

Fahrzeugabstellplatze (Art. 41-46)

Die bisherige Regelung, wonach pro 100 m2 Flache ein Fahrzeugabstellplatz zu schaffen ist,
wird dahingehend prézisiert, dass es sich um Bruttogeschossflache handelt (bisher: Wohn-
geschossflache). Beibehalten wird die Bestimmung, dass unabhangig von der Wohnungs-
grosse pro Wohnung mindestens ein Abstellplatz erforderlich ist. Hingegen wird die Bestim-
mung gestrichen, dass Bruchteile Gber 30% aufzurunden sind. In den Kernzonen ist fir Woh-
nungen unabhangig von ihrer Grésse nur ein Abstellplatz zu erstellen.

Anstelle der bisherigen Regelung, welche bei Mehrfamilienh&usern die Schaffung von Besu-
cherparkplatzen im Umfang von 10% der ordentlichen Parkplatze, mindestens aber einem
Platz, forderte, ist neu auf je 4 Wohnungen ein Besucherparkplatz zu erstellen.

Neu wurden Bestimmungen beziglich der Lage und der Abmessung der Parkplatze aufge-
nommen. Jeder Parkplatz muss eine freie Zufahrt aufweisen. Nach Mdglichkeit sollen die
Parkplatze mit sickerféahigen Belédgen ausgebildet werden. Ferner sind offene Parkplatze
nach Moglichkeit zu beschatten. Ferner wird auf die Normen des VSS verwiesen.

Fir die Zahl der Parkplatze bei besonderen Verhaltnissen wird neu nicht mehr auf die VSS-
Norm verwiesen, sondern auf die kantonale Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatz-
Bedarfs.

Die bisherige Regelung tber die Leistung einer Ersatzabgabe bzw. den Einkauf in eine Par-
kierungsanlage bei fehlender Moglichkeit zur Erstellung eines Parkplatzes gilt neu nur noch

in der Kernzone. Zudem wird auf das hierzu gehérende Gebihrenreglement des Gemeinde-
rates verwiesen.

Spiel- und Ruheflachen (Art. 48)

Die Bestimmung gilt neu nur fir Mehrfamilienh&user mit vier und mehr Wohnungen. In Kern-
zonen kann die erforderliche Flache (10% der massgeblichen Grundstiickflache) angemes-
sen reduziert werden.

Energiegewinnung (Art. 49)
Die Bestimmung wird dahingehend geandert, dass Energiegewinnungsanlagen die bauliche
und landschaftliche Umgebung zu bericksichtigen haben.

Abfallentsorgung (Art. 50)
Die Bestimmung gilt nur noch fir Mehrfamilienhduser und Quartieriiberbauungen. Neu kon-
nen auch Unterfluranlagen vorgeschrieben werden.

Geschlossene Bauweise
Die Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der geschlossenen Bauweise wird ersatzlos gestri-
chen.

Modell bei Baueingabe (Art. 29)

Bei schwierig zu beurteilenden Bauprojekten sind Architekturmodelle eine Hilfe bei der Ab-
schatzung von mdglichen Auswirkungen. Diese gilt insbesondere bei grossen Uberbauungen,
schwierigen Terrainverhaltnissen oder im sensiblen Umfeld in der Kernzone.

In den Kernzonen, bei Arealiberbauungen und in exponierten Hanglagen kann der Gemein-
derat deshalb ein Architekturmodell in einem geeigneten Massstab verlangen, das ihm die
Projektbeurteilung erleichtert. Als Alternative kénnen auf Absprache auch andere Visualisie-
rungen eingereicht werden, sofern diese aussagekraftig sind. Dabei ist auch die ndhere bau-
liche und landschaftliche Umgebung darzustellen.

I\PROJ_E\EPL\EPL3\EPL3_328\gilltige_dokumente\pl3328tb_RPV_130131.docx Seite 15



Kanton Zirich
Gemeinde Andelfingen

Teilrevision kommunale Richt- und Nutzungsplanung, Bericht nach Art. 47 RPV

e

8.1 Flachenbedarf

Bauzonenkapazitat

Die gesamte Bauzonenflache der Gemeinde betragt 2009 89.2 ha. Davon waren 78.2 ha o-

der rund 87.7% uberbaut. Die uniiberbaute Bauzone teilt sich wie folgt auf:

Zone Wohnzone Mischzone (Kernzone Gewerbe- und In- Zone f. 6ffentl.
und Zone mit Gewer- dustriezone Bauten
beereleichterung)
uniiberbaut 4.7 ha 1.7 ha 4.5 ha 1.3 ha

Die Einzonung im Fuchsenhdlzli betrifft ein bereits bestehendes Werkgebaude, dessen Nut-
zung nicht verandert werden soll. Die Einzonung beim Werkhof des AWEL betrifft aus-
schliesslich den Werkhof des AWEL.

Aus diesen Grinden wird auf eine detaillierte Darlegung der Flachenbilanz und der Einwoh-
nerentwicklung verzichtet. Die Daten zur Bauzonen- und Einwohnerentwicklung finden sich in

Anhang 2.

9 Verfahren

9.1 1. Vorprifung

Mit Schreiben vom 23. Januar 2012 &usserte sich die Baudirektion zu den am 26. September
2011 eingereichten Planunterlagen der Teilrevision (damals wurde kein Planungsbericht ein-
gereicht). Der Bericht der 1. Vorprifung halt fest, dass

e die zur Zonenanderung vorgeschlagenen Gebiete im Gewasserschutzbereich Au lie-
gen und dort grundsatzlich keine Anlagen erstellt werden dirfen, die unter dem lang-
jahrigen, naturlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen,

e die Bedurfnisse fiir den Brandschutz, insbesondere auch die Standorte der Uber-
flurhydranten, mit dem Feuerwehrkommando abzuklaren sind,

e die Reservezone ,Ursprung“ im Siedlungsgebiet liegt und die Bodenflachen rund um
den Werkhof ,Fuchsenhélzli* Gberwiegend versiegelt sind und die Fachstelle Boden-
schutz daher auf Antrage verzichtet,

o infolge der Unvollstandigkeit der eingereichten Unterlagen eine zweite Vorprifung er-
forderlich ist.

9.2 2. Vorprufung

Mit Schreiben vom 2. August 2012 &usserte sich die Baudirektion zu den am 22. Mai 2012
eingereichten Planunterlagen der Teilrevision. Der Bericht der 2. Vorprifung hélt fest, dass
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o die Einzonung des Gebiets Ursprung aufgrund der Annahme der Kulturlandinitiative
am 17. Juni 2012 als nicht genehmigungsféhig beurteilt wird

e die Umzonung Werkhof AWEL und die Einzonung Fuchsenholzli als genehmigungs-
fahig beurteilt werden

e gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 1346 vom 26. Mai 2004) in der Umzonung der Par-
zelle Kat.-Nr. 2951 eine Restgefahrdung infolge Hochwasser vorliegt und dass im
Rahmen der Zonenplandnderung auf diese Gefahr aufmerksam zu machen ist, (die
Umzonung wird auf Antrag des AWEL gepriift)

o der Wegfall des Baumschutzes der Zielsetzung des kantonalen Ortsbildinventars wi-
derspricht und daher auf die Streichung der entsprechenden Vorschriften in der Bau-
ordnung zu verzichten ist und die im Ortsbildinventar verzeichneten Baume im Kern-
zonenplan zu belassen sind

e der Verzicht auf die Festlegung von Gebaudelange und -breite aus Sicht Ortsbild-
schutz und Stadtebau nicht nachvollziehbar sind

o verglaste Vorbauten nur dann zulassig sein sollen, wenn sie das Ortsbild nicht beein-
trachtigen

o Dbei Terrainverdnderungen nicht auf die Festlegung eines maximalen bewilligungsfahi-
gen Masses verzichtet werden soll.

Die obigen Anmerkungen aus der 2. Vorpriifung sind in die Version ,Offentliche Auflage* der
Vorlage eingeflossen. Insbesondere soll infolge des 2. Vorprifungsberichts sowie eines Ge-
sprachs des Gemeinderates mit der Gebietsbetreuerin Richt- / Nutzungsplanung auf die ur-
sprunglich beabsichtigte Einzonung des Gebiets ,,Ursprung” verzichtet werden.

Zudem wird im 2. Vorprifungsbericht darauf hingewiesen, dass

o die Erschliessung mit Trink-, Brauch- und Loschwasser gemass dem genehmigten
generellen Wasserversorgungsprojekt (GWP) zu erfolgen hat und dass

o die Auswirkungen der vorgesehenen Umzonungen auf die Siedlungsentwasserung im
Rahmen der Generellen Entwasserungsplanung aufzuzeigen sind.

Beziglich des kommunalen Verkehrsplans weist der 2. Vorprifungsbericht darauf hin, dass
der Ubergeordnete Fuss- und Wanderweg ID 013529000001 gemass dem regionalen Richt-
plan zu bernehmen ist. Daher wurde der kommunale Verkehrsplan mit folgender Anmer-
kung erganzt:

.Der Fuss- und Wanderweg (blaue Punkte) ist hier gemass Verkehrsplan Andelfingen
(1984) dargestellt. Massgebend ist die Streckenfiihrung gemass regionalem Richtplan
(RRB Nr. 2661 / 1997)."

Im Kernzonenplan wird der im Ortsbildinventar enthaltene geschiitzte Baum bei der Post

weggelassen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist vorgesehen, diesen Baum zu féllen
und an einem andern Standort zu ersetzen. Dieses Vorgehen entspricht der telefonischen
Besprechung mit dem Vertreter des Amtes fir Raumentwicklung vom 4. September 2012.

Offentliche Auflage und Informationsveranstaltung

Die offentliche Auflage dauerte vom 21. September bis am 19. November 2012. W&hrend der
offentlichen Auflage ging eine Einwendung mit zwei Antragen ein. Der Gemeinderat bean-
tragt, die Einwendung nicht zu bericksichtigen. Diesbezuglich wird auf die Stellungnahme zu
den nicht berticksichtigten Einwendungen verwiesen.
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Am 27. Marz 2013 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt.

9.4 Gemeindeversammlung

Folgt nach der Gemeindeversammlung.

10 Schlussbemerkung

Der Gemeinderat ist davon tberzeugt, dass die Teilrevision der Nutzungsplanung zweck-
massig und angemessen ist und den gesetzlichen Anforderungen entspricht.

Die Revisionsvorlage schafft eine den heutigen Bediirfnissen angepasste Bauordnung. Mit
den neu geschaffenen Kapazitaten im revidierten Zonenplan wird eine massvolle bauliche
Entwicklung in Andelfingen fur die nachsten Jahre ermdglicht.

Bachmann Stegemann + Partner AG

Ingenieure fir Geomatik, Bau- und Raumplanung

Felix Bachmann

Andelfingen, 31. Januar 2013
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Anhang 1

Abklirzungsverzeichnis

ARE Amt fir Raumentwicklung

AWEL Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft

BDV Verfiigung der Baudirektion

BzO Bau- und Zonenordnung Andelfingen vom 12. August 1987 mit Teilrevisionen vom 15.
Méarz 1994 und vom 2. Dezember 2009

GEP Genereller Entwéasserungsplan der Gemeinde Andelfingen von 2007

GWP Genereller Wasserversorgungsplan der Gemeinde Andelfingen von 1998

HBA Hochbauamt

NHG Natur- und Heimatschutzgesetz vom 1. Juli 1966

ISOS Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung

PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich vom 7. September 1975 mit bisherigen An-
derungen

RPG Bundesgesetz tiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

RPV Verordnung tUber die Raumplanung vom 28. Juni 2000

VISOS Verordnung uber das ISOS vom 9. September 1981
WaG Bundesgesetz tiber den Wald vom 4. Oktober 1991
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Baudirektion Kanton Zirich
Amt fir Raumentwicklung

Abteilung Raumplanung

Bauzonen und tbrige Zonen Gemeinde  Andelfingen
ARE-Nr. 119
Stand 2010 Region Weinland
(Flachen in ha) Uberbaut nicht tberbaut
Bezeichnung innert langer-
Bauzonen Gde ARE Total Total baureif 5 Jahren fristig
baureif baureif
Wohnzonen wW2B W2 7.1 6.0 1.1 1.1
W2B/GP W2 1.4 1.1 0.4 0.4
W2A W2N 29.0 275 15 15
W3 W3 2.3 1.2 1.1 1.1
Total 39.8 35.8 4.0 4.0
Mischzonen K1 K2 7.5 7.5
K2 K2 4.6 4.6 0.1 0.1
WG2 WV2 0.4 0.4
WG3 WV3 2.9 2.8 0.1 0.1
W2B/GP WV3N 0.5 0.4 0.2 0.2
Total 16.0 15.6 0.4 0.2 0.1
Arbeitszonen Total
ohne Dienstleist.
Arbeitszonen G IH3 4.9 4.6 0.3 0.3
mit Dienstleist. | IH3H 16.7 12.6 41 37 0.4
Total 21.5 17.2 4.4 4.0 0.4
Zone fur off. Bauten E/GP OE 0.7 0.5 0.2 0.2
Oe OE 12.6 11.2 1.3 1.3
Total 13.2 11.7 15 15
Total Bauzonen 90.6 80.3 10.3 9.8 0.5
z.Z. digital erfasste
ubrige Zonen Bezeichnung Total
und Flachen Gde ARV
Reservezonen R RSG 7.5
Erholungs-/Freihalte-
zonen mit Zweck-
bestimmung
Naturschutz
Erholungs-/Freihalte- E 3.0
zonen ohne Zweck- F G 15.5
bestimmung
Landw.zonen Lka 0.3
L 308.3
Gewasser G 18.9
Datum der letzten Anderung: 12.12.11 Druckdatum: 12.12.11 Seite 1/ 2




Baudirektion Kanton Zirich
Amt fir Raumentwicklung

Abteilung Raumplanung

Bauzonen und ubrige Zonen Gemeinde  Andelfingen
ARE-NTr. 119
Stand 2010 Region Weinland
(Flachen in ha) tberbaut nicht tberbaut
Bezeichnung innert langer-
Bauzonen Gde ARE Total Total baureif 2 Jahren fristig
baureif baureif
Verkehr
Datum der letzten Anderung: 12.12.11 Druckdatum: 12.12.11 Seite 2/ 2




Baudirektion Kanton Zirich
Amt flir Raumentwicklung

Abteilung Raumplanung

Flachenbilanz Gemeinde  Andelfingen
ARE-Nr. 119
Stand 2010 Region Weinland

Uberbauungsstand der Bauzonen

Arbeittzonen mit Dienstl.
hlizzhzonen
Wahnzonen

Offantl. Bauten

0% 20% 0% G0 20% 100%

. Uberbaut . nicht Gberbaut

Erschliessungsstand der nicht Giberbauten Bauzonen

Arbeitszonen
mit Dienstl.

Mizchzonen

Wahnzonen

Oitfentl,
Bauten

0% 20% 0% G0 a0% 100%

. baureif . innert 5 Jahren baureif D langerfristig baureif

Nutzung der Gemeindeflache (in Prozent)

Bauzonen nicht dberbaut, 1.5%
Bauzonen idbearbaut, 11.9%
Erholungs-#Freihaltezonen, 2.8%
Rezenezonen, 1.1%

(brige Gemeindefliche, 527 %

Datum der letzten Anderung: 12.12.11 Druckdatum: 12.12.11
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Baudirektion Kanton Zirich
Amt fir Raumentwicklung

Abteilung Raumplanung

Bauzonen

Verbrauch 2010

Gemeinde
ARE-Nr.
Region

119

Weinland

Andelfingen

(Flachen in ha)

Bezeichnung

Ver-

Veranderungen der nicht Gberbauten Bauzonen

innert langer-
Gde ARE brauch Total baureif 5 Jahren fristig
baureif baureif
Wohnzonen W2B/GP W2 0.1 - 01 - 01
wW2B W2 1.0 - 10 - 1.0
W2A W2N
W3 W3
Total 1.1 - 11 - 11
Mischzonen K2 K2
K1 K2
WG2 WvV2
WG3 WV3 0.4 - 04 - 04
W2B/GP WV3N
Total 0.4 - 04 - 04
Arbeitszonen Total
ohne Dienstleist.
Arbeitszonen G IH3
mit Dienstleist. | IH3H
Total
Zone fir off. Bauten E/GP OE
Oe OE
Total
Total Bauzonen 1.5 - 15 - 15
Datum der letzten Anderung: 12.12.11 Druckdatum: 12.12.11 Seite 1/ 1




% Baudirektion Kanton Zurich Abteilung Raumplanung

Amt fir Raumentwicklung

Bauzonenentwicklung 1987 - 2010 Blatt 1
Gemeinde Andelfingen ARE-Nr. 119 Region Weinland

Jahr iberbaut (ha) ) nicht tiberbaut (ha) ) Total (ha) )

W M* Ax* AD OB Total w M* Ax* AD OB Total W M* A** AD OB Total

1987 29.3 135 5.8 6.0 8.7 63.3 10.8 0.8 51 35 0.7 20.9 40.1 14.3 11.0 9.5 9.4 84.2
1988 29.3 13.5 6.1 6.0 8.7 63.6 10.8 0.8 4.9 35 0.7 20.6 40.1 14.3 11.0 9.5 9.4 84.2
1989 28.9 13.9 6.6 6.0 8.7 64.1 10.8 0.8 4.3 3.5 1.7 211 39.7 14.6 11.0 9.5 10.4 85.2
1990 29.0 13.9 6.6 6.0 8.7 64.2 10.7 0.8 4.3 35 17 21.0 39.7 14.6 11.0 9.5 10.4 85.2
1991 29.2 14.0 6.6 6.0 8.7 64.6 10.5 0.6 4.3 3.5 1.7 20.6 39.7 14.6 11.0 9.5 10.4 85.2
1992 29.2 14.0 6.6 6.0 8.7 64.6 10.5 0.6 4.3 35 17 20.5 39.7 14.6 11.0 9.5 10.4 85.2
1993 29.5 14.0 6.6 6.0 8.8 64.9 10.3 0.6 4.3 3.5 1.6 20.2 39.7 14.6 11.0 9.5 10.4 85.2
1994 29.5 14.0 12.9 9.4 65.9 10.3 1.0 8.7 2.0 22.0 39.9 15.0 21.6 11.5 87.9
1996 29.6 13.9 12.7 9.4 65.6 10.3 0.9 9.1 2.6 23.0 39.9 14.8 21.8 12.0 88.6
1997 30.7 13.9 12.7 9.8 67.0 9.2 1.0 9.1 2.3 21.6 39.9 14.9 21.8 12.0 88.6
1998 30.7 13.9 13.2 9.8 67.6 9.2 1.0 8.6 2.3 21.0 39.9 14.9 21.8 12.0 88.6
1999 30.8 13.9 13.3 9.8 67.8 9.1 1.0 8.5 2.3 20.8 39.9 14.9 21.8 12.0 88.6
2000 30.9 13.9 13.3 9.8 67.9 9.0 1.0 8.5 2.3 20.7 39.9 14.9 218 12.0 88.6
2001 311 13.9 14.5 9.8 69.2 8.9 1.0 7.3 2.3 19.4 39.9 14.9 21.8 12.0 88.6
2002 31.6 14.4 145 9.8 70.2 8.3 0.5 7.3 2.3 18.4 39.9 14.9 218 12.0 88.6
2003 32.0 14.4 14.6 9.8 70.7 7.9 0.5 7.2 2.3 17.9 39.9 14.9 21.8 12.0 88.6
2004 32.4 14.4 14.7 10.3 71.8 7.5 0.5 7.1 2.2 17.3 39.9 14.9 21.8 12.5 89.1
2005 32.5 14.4 14.8 10.4 72.0 6.9 1.1 7.0 2.1 17.0 39.4 15.4 21.8 12.5 89.1
2006 32.7 14.6 14.9 10.4 72.6 6.6 0.9 6.9 2.1 16.5 39.4 15.4 21.8 12.5 89.1
2007 33.0 14.6 15.9 10.5 74.0 6.3 0.9 5.9 2.0 15.2 39.4 15.4 21.8 12.5 89.1
2008 33.8 14.9 16.0 111 75.7 5.6 0.5 5.8 15 13.4 39.4 15.4 21.8 12.5 89.1
2009 34.8 15.1 17.2 11.2 78.2 4.7 0.4 4.5 1.3 11.0 39.5 155 21.7 12.5 89.2
2010 35.8 15.6 17.2 11.7 80.3 4.0 0.4 4.4 15 10.3 39.8 16.0 21.5 13.2 90.6
W = reine Wohnzonen = Einfamilienhaus-, Landhaus-, Wohn-, Quartiererhaltungszonen (ohne Zulassung von massig storendem Gewerbe)

M = Mischzonen = Kern-, Zentrums-, Quartiererhaltungs-, Wohn-/Gewerbezonen

A = Arbeitszonen ohne Dienstleistung (Industrie- und Gewerbezonen)

AD = Arbeitszonen mit Dienstleistung (Industrie- und Gewerbezonen)

OB = Zonen fir offentliche Bauten

* = IndenJahren 1976 -1985 sind unter M alle Wohn-, Misch- und OB-Zonen zusammengefasst.

*% = IndenJahren 1976 -1985 sind unter A Industrie- und Gewerbezonen mit und ohne Dienstleistung zusammengefasst.

Differenzen zwischen den jahrlichen Totalen der Zonen bedeuten Zonenanderungen oder Verbesserungen der Erfassungsgenauigkeit.

Differenzen zwischen den jahrlichen Uberbauungssténden, die sich nicht durch Verbrauche erklaren lassen, sind auf Zonenénderungen oder Genauigkeits-Anpassungen zuriickzufiihren.

Datum der letzten Anderung: 12.12.2011 Druckdatum: 12.12.2011 Seite 1/1
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Baudirektion Kanton Zurich
Amt fur Raumentwicklung

Abteilung Raumplanung

Entwicklung Bauzonen, Einwohner und Beschaftigte 1989 - 2010 Blatt 2
Gemeinde Andelfingen ARE-Nr. 119 Region Weinland
Bauzonen-Verbrauch (ha) ) -
. Wahn-fMisch-fOB-Zonen Waohnzonen
Jahr W M* Ax* AD OB Total Einwohner Beschaf-
05 05 an (ziv.rechtl. tigte
1989 Jahr | Wohnsitz) |Il.+lIl. Sekt.
1990 0.1 0.1 a0
1991 0.2 0.2 0.0 0.4 B 1989 1579
1992 0.0 0.0 0.0 = 1990 1566
1993 0.2 0.1 0.3 10 1991 1576 1044
1994 01 01 0 0 1992 1552
- = [=] = = (=]
1996 02 02 EEEELER EEEER R R EEEELER EEEER R R 1993 1577
1997 11 03 14 1994 1574
1998 0.5 0.5 1995 1579 1019
1999 gi 0.1 gi Arbeitszonen Zonen fir ffentliche Bautan 1996 1584
2000 ' ' a ta 1997 1570
2001 02 L2 L8 n = 1998 1625 1003
2002 0.6 0.5 11 16 10
2003 0.4 0.4 - 5 @ 1999 1640
2004 0.3 05 0.9 a & 2000 1646
2005 . ; 2001 1665 1033
2006 0.3 0.2 0.1 0.5 o o 2002 1653
2007 03 09 01 13 EFEEREEREEREEREERE EFEEREEREEREEREERE 2003 1670
2008 0.7 0.4 01 0.6 18 2004 1682
2009 0.9 0.1 12 22 2005 1703 1057
2010 1.1 0.4 15 Total Bauzonen Bauzonen-Werbrauch Total 2006 1714
00 24
5-Jahres-Verbrauch 2006 2010 a a0 2007 1722
. 2008 1767 1253
3.3 1.1 2.3 0.6 7.4 ] B o1 2009 1705
15-Jahres-Verbrauch 1996 2010 40 08 2010 1860
13.4 = 0a
u] an
— - f=] - - f=]
EREEEF EEREEEE R EE EEEREEEE LR
Legende:
siehe Blatt 1 '‘Bauzonenentwicklung'
Bauzonenverbrauch:
1996 = Summe der Jahre 1995 und 1996 . uberbaut D nicht Uberbaut
Datum der letzten Anderung: 12.12.2011 Druckdatum:  12.12.2011 Seite 1/1
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